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Finance & Real Estate

TERMO DE SECURITIZACAQ DE CREDITOS -
SERIES 2.010-169 E 2.010-170

Pelo presente Termo de Securitizagdo de Créditos, BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA
DE SECURITIZACAQ, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S#o Paulo, na Avenida
Paulista, n°. 1.728, 7° andar, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 03.767.538/0001-14, inscrita na
Comissio de Valores Mobiliarios (CVM) sob n°. 01875-9, com seus atos constitutivos aprovados
pela Assembléia Geral de Constituigdo realizada em 10/04/2000, cuja ata se encontra arquivada na
Junta Comercial do Estado de Sio Paulo (JUCESP) sob NIRE n. 35.300.177.401, em sessfo de
14/04/2000, neste ato representada por seus diretores em conformidade com seus atos constitutivos,
doravante designada simplesmente Secutitizadora, promove a Securitizagio de créditos adiante
configurada e, para este efeito, vincula os Créditos Tmobiliarios, individualizados no Anexo | deste
Termo e definidos na clausula 1* abaixo, aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (doravante
“CRIs™), de sua emissio, descritos e identificados neste Termo.

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

Agéncia De Rating: Austin Rating Servigos Financeiros Ltda, com sede em S50 Paulo, 4 rua
Leopoldo Couto Magalhdes Jr, 110 — 7° andar, inscrita no CNPJ sob n° 05.803.488/0001-09.

Agente Fiducidrio: Oliveira Trust DTVM S.A., instituigio financeira autorizada pelo Banco
Central do Brasil (Bacen), nos termos da Lei 9.514/97, inscrita no CNPJ/MF sob o n°.
36.113.876/0001-91, com sede na Avenida das Américas, n°. 500, Bloco 13, Grupo 205, Barra da
Tijuca, Rio de Janeiro - RI.

Alienacgdo Fiducidria dos Imdveis: modalidade de garantia real imobilidria constituida pelos
Devedores nos Contratos Imobiliarios, nos termos da Lei n° 9.514/97, pela qual os Devedores
transferem, com escopo de garantia dos Contratos Imobiliarios, a propriedade fiducidria dos
Iméveis.

Banco Escriturador: Banco Bradesco S/A, instituigdo financeira com sede na Cidade de Deus,
~ Avenida Yara, s/n, Osasco, Estado de Sao Paulo, inscrito no CNPJ/MF sob o n.° 60.746.948/0001-
T3 o e ViGE & SHGSR1,

Carteira de Créditos Imobilidrios (Carteira): a totalidade dos Créditos Imobilidrios que
lastreiam a presente emissdo, descritos e caracterizados no Anexo | deste instrumento.

CCls: Cédula(s) de Crédito Imobilirio, emitida(s) por meio de Escritura de Emissio de acordo
com as normas previstas na Lei 10.931 de 02 de agosto de 2.004, representativa(s) do(s) Crédito(s)
Imobiliario(s), incluindo o principal, todos os seus respectivos acessorios, juros, atualizagio
monetaria, eventuais prémios de seguros € quaisquer outros acréscimos de remunerago, de mora
ou penalidades, e demais encargos contratuais de responsabilidade dos Devedores, inclusive, mas
nio lmitado a alienagfio fiducidria em garantia, tal como acordado nos respectivos Contratos
Imobiliarios nos quais conste tal garantia.

Cetip: CETIP S/A - Balciio Organizado de Ativos e Derivativos, com sede na cidade do Rio de

Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Repiiblica do Chile, n°. 230, 11° indar, Instituigéo
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“autorizada pelo BACEN “a prestar servigos “de custodia escritural -de - ativos e-de -liquidagio
financeira.

Conta da Emissdo: conta corrente n°. 13003492-8, da agéncia 2271, mantida no Banco Santander,
de titularidade da Securitizadora.

Contratos Imobili4rios: Contratos firmados entre os Originadores e os Devedores, pelos quais sdo
constituidos os Créditos Imobilidrios.

Contratos de Cessdo de Créditos Imobilidrios: instrumentos particulares de contratos de cessio
de direitos creditérios e cutras avencas, firmados entre os Originadores e a Securitizadora, pelos
quais os Créditos Imobilidrios foram cedidos & Securitizadora.

Coobrigados: Os Originadores, discriminados abaixo, que por forga dos pertinentes contratos de
cessio de créditos imobilidrios, possuem a obrigagdo de recomprar os Créditos Imobiliarios nos
termos dos respectivos Contratos de Cessio de Créditos Imobiliarios.

Créditos Imobiliarios: direitos creditérios oriundos dos Contratos Imobilidrios, inclusive os
respectivos acessorios de tais direitos creditorios, inclusive, mas ndo limitado, a alienagéo
fiducidria em garantia.

CRIs: Certificados de Recebiveis Imobiliarios, Sénior e Janior, respectivamente das Séries 2.010-
169 ¢ 2.010-170 da 1* emisso publica da Securitizadora, quando referidos em conjunto.

CRIs Janior: titulos de créditos nominativos, de livre negociagdo, integrantes da Série 2.010-170
da 1* Emissiio de CRIs pela Securitizadora, sob a forma escritural, subordinados ao pagamento dos
CRIs Sénior, na forma e condigdes estabelecidas neste Termo.

CRIs Sénior: titulos de créditos nominativos, de livre negociagdo, integrantes da Série 2.010-169
da 1* Emissdo de CRIs pela Securitizadora, sob a forma escritural, com preferéncia no pagamento
em relagio aos CRIs Janior integrantes da Série 2.010-170 desta mesma Emissdo.

Devedores: pessoas fisicas e juridicas devedoras dos Contratos Imobiliarios.

Empreendimentos Imobilidrios: empreendimentos imobilirios construidos nos termos da Lei
4.591/64 ou da Lei 6.766/79, nos quais se inserem os iméveis objeto dos Contratos Imobilidrios.

Empresa Administradora: Os Créditos Imobilidrios serfo administrados FPS Negocios .
Imobiliarios Ltda., sediada na Cidade de So Paulo, na Avenida Paulista, n° 1.009, 22° andar,
inscrita no CNPJ/MF sob n° 04.176.494/0001-10.

Empresa(s) de Auditoria: FPS Negécios Imobilidrios Ltda., sediada na Cidade de Sio Paulo, na
Avenida Paulista, n° 1.009, 22° andar, inscrita no CNPJ/MF sob n° 04.1 76.494/0001-10_.__

Institui¢io Custodiante: (i) Ofiveira Trust DTVM S/A inscrita no CNPI/ F\ sob o n®
36.113.876/0001-91, com sede na A_venida das Américas, n°. 500, Bloco 13, Grugo 205, Barra da
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Tijuca, Rio de Janeiro =Rl e (if) Companhia Provincia de Crédito Imobilidrio-com sede na Rua.. .. - ..
Sete de Setembro, n° 601, na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, inscrito no
CNPJ sob o no. 87.091.716/0061-20

Investidor(es): titulares dos CRIs objeto desta operagio, podendo ter adquirido esses titulos em
emissdo primaria pela Securitizadora ou no mercado secundario.

Originadores: Empresas ou Instituigdes detentoras dos Créditos Imobilidrios, que cederam os
Créditos Imobilidrios para a Securitizadora. Podendo ser as empresas de incorporagiio efou
construgiio civil responsaveis pela realizagdo dos Empreendimentos Imobilisrios. Nesta Emiss@o,
os Originadores s30 as seguintes pessoas juridicas:

e
GRUPO - BORGES LANDEIRO
INCORPORACAO CLASSIC LTDA ' 07.637.462/0001-63
DEMAIS EMPRESAS
RCH E GODOI CONSTRUTORA LTDA 01.471.017/0001-90
BRAZILIAN MORTGAGES COMPANHIA HIPOTECARIA 62.237.367/0001-80
CARGIL AGRICOLA S.A. 60.498.706/0001-57

Patrimdnio Separado: totalidade dos Créditos Imobilidrios, submetidos ao Regime Fiducidrio,
que sio destacados do patriménio da Securitizadora, destinando-se especificamente a liquidagdo
dos CRIs e das demais obrigagdes relativas ao Regime Fiducidrio instituido, na forma do artigo 11°
da lei 9.514/97.

Piiblico Alvo: os CRIs tem como piiblico alvo investidores qualificados, conforme definidos no
art. 109 da Instrugiio CVM n° 409, de 18 de agosto de 2004.

Regime Fiducidrio: Na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514/1997, a Emissora institui regime
fiduci4rio sobre os Créditos Imobiliarios, com a conseqiiente constituigdo do Patrimdnio Separado.
O Regime Fiduciario instituido neste Termo serd-efetivado mediante o registro deste Termo na
Instituicio Custodiante das CCls, conforme estabelecido no pardgrafo tnico do artigo 23 da Lei
10.931/04.

Securitiza¢iio: operagio pela qual os Créditos Imobilidrios adquiridos pela Securitizadora sfo
~_expressamente vinculados 2 emissio e oferta de uma série de CRIs, mediante Termo de
Securitizagdo, lavrado pela Secutitizadora e registrado junto a Instituigao Custodiante.” ~ "~ 7~

Substitui¢des: toda alteragio de Créditos Imobiliarios que constituam lastro dos CRIs emitidos
pela Securitizadora. Toda Substituigio dependerd de prévia e escrita manifestagdo do Agente
Fiducirio, atendidas as demais condi¢es dispostas neste Termo de Securitizag#o.

Para fins deste Termo de Securitizagfio, as expressdes acima somente terdio os significados ora
definidos quando grafadas em maiusculo.

As expressdes ndo definidas neste Termo enconiram-se definidas ou identificadas na Lei 9.514, de
20 de novembro de 1997, Instrugio CVM n°, 414, de 30 de dezembro de 2004, Lei 10.931 de 02 de
agosto de 2.004 e demais disposi¢des legais aplicéveis.

CLAUSULA SEGUNDA - DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
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¥ 1.0 valor total ~dos “Créditos Tmobilirios - vinculados -4 -presente -Securitizag@o- édeR$

11.005.089,33 (onze milhdes, cinco mil, oitenta e nove reais e trinta e trés centavos).

22. As caracteristicas dos Créditos Imobiliarios vinculados a este Termo, tais como identificagio
do Devedor, valor nominal, imével a que est4 vinculado, indicagéo e condi¢Bes pertinentes aos
respectivos Cartérios de Registro de Iméveis, estdo perfeitamente descritas e individualizadas no
Anexo I, que para todos os fins e efeitos de direito é parte integrante deste Termo.

2.3. Selegiio dos Créditos: A selegdo dos Créditos Imobilidrios foi realizada pela Securitizadora e
pela Empresa de Auditoria contratada para esta finalidade, de acordo com os critérios definidos
adiante.

2.3.1, Critérios de Enquadramento: A selegdo dos Créditos Imobiliarios da Carteira foi realizada
pela Securitizadora ¢ pela Empresa de Auditoria, por ocasifio da aquisi¢o dos Créditos
Imobilidrios, de acordo com os seguintes critérios:

(i} Iméveis j4 concluidos, com Habite-se concedido pelo 6rgéo administrativo competente,

€)] Iméveis com finalidade residencial ou comercial;

(iii) Apontamento na Serasa: foram aceitos Créditos Imobiliarios com restrigio no valor
maximo de R$ 500,00;

(iv) Contratos Imobilidrios deverfio prever a contratagiio de seguros de MIP ¢ DFI;

W) Relagio entre o saldo devedor dos Contratos Imobilidrios e o valor de avaliagdo dos

iméveis (“LTV™) (obtido pela divisdo do saldo devedor dos contratos sobre o valor de
avaliagiio dos respectivos iméveis). Este valor devera ser igual ou menor que 80% (oitenta
por cento);

(vi) Prazo maximo remanescente dos Contratos Tmobilidrios: igual ou inferior 359 {trezentos e
cingiienta e nove) meses;

(vi()  As parcelas dos Contratos Imobilidrios deverdo ser reajustadas mensaimente;

(vii)  Para a andlise da capacidade de pagamento dos Devedores dos Créditos Imobilirios, a
Securitizadora adotou os seguintes critérios: (a) para contratos com vigéncia superior a 12
(doze) meses, considerou-se a inexisténcia de mais de 1 (uma) prestagio com atraso
superior a 30 (trinta) dias, ¢ (b) para contratos que ndo tenham superado 12 (doze) meses
de vigéncia, foi critério de selegfo, o comprometimento maximo da renda com a prestagfo
do financiamento de até 30% (trinta por cento).

“E-ainda os Créditos Imobilidrios-deverdo: (a) estar-representados na.forma. de. CCls previamente.

averbadas nas matriculas dos Iméveis, quando assim for exigido pela legislagio aplicavel; (b)
serem corrigidos monetariamente pelo IGP-M, em periodicidade mensal e calculados segundo o
sistema de amortizagdo da Tabela Price; e (c) as despesas de JPTU e Condominio pertinentes aos
Iméveis deverdo estar adimplidas.

2.3.2. Anilise ¢ Auditoria dos Créditos Imobilidrios: Corresponde & verificagio e conciliagdo com
os Originadores das condigBes contratadas nos Contratos Imobiliarios das unidades,
comparativamente com os fluxos financeiros projetados nesses contratos. A analise mencionada
corresponde a:

(i) verificagiio das estipulagBes de cada um dos Contratos Imobilidrios, do ]Sgiito de vista /|

juridico e financeiro,

(
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(if) confirmagio dos valores de saldo devedor, series de prestagoes € prazo,
(i)  condigdes de pagamento, indexadores ¢ pardmetros de cobranga;

(iv)  identificagfio das alteraces contratuais ocorridas, sua natureza ¢ freqii€ncia;
W) projegio do fluxo de recebiveis por unidade, por grupo de indexadores;

(vi)  segmentacdo da carteira de Créditos Imobilidrios segundo pardmetros previamente
estabelecidos para qualificagio dos Créditos Imobilidrios para a aquisi¢iio pela
Securitizadora, considerando aspectos como 2 regularidade cadastral, a relagio saldo
devedorfvalor de avaliagio, a regularidade no pagamento das obrigagdes pretéritas, bem
como outros aspectos que sejam estabelecidos pela Securitizadora.

2.3.3. Andlise dos Empreendimentos: Foram analisados pela Empresa de Auditoria contratada pela
Securitizadora os seguintes documentos e informagdes relativas aos imdveis, conforme relagio
abaixo:

(i) certidio de matricula abrangendo pelo menos 20 (vinte) anos, com negativa de 6nus
reais, alienagdes e agBes reipersecutérias sobre os iméveis, emitida hd menos de 30
(trinta) dias da data da aquisi¢@o dos Créditos Imobiliarios;

(i)  certiddo de quitagio de taxas condominiais, firmada pela administradora ou sindico, com
firma reconhecida. Quando assinada pelo sindico, a certiddo devera estar acompanhada da
ata de eleigfio do sindico; '

(iii)  certides negativas de tributos perante a Prefeitura;

(iv)  Contratos Imobilidrios;

(v)  apdlices dos seguros contra danos fisicos aos im6veis, morte e invalidez permanente bem
como comprovante de quitagio dos respectivos prémios;

(vi)  dados cadastrais dos Devedores, e;

(vii) analise do valor de avaliagdo dos Iméveis, com base nos laudos de avaliagiio expedidos
por empresas de engenharia aprovadas pela Securitizadora, com validade de até 6 (seis)
meses da data de aquisi¢do. ‘

2.3.3.1. Avaliacio dos Imdveis: Os iméveis vinculados aos Créditos Imobiliarios foram objeto de

avaliagio individual por empresa especializada, com a emissdo dos competentes Laudos de

Avaliagdo. A Securitizadora aceita as avaliagSes dos imoveis feitas até pelo menos 6 (seis) meses
"~ anites da aquisigio dos créditos. Nesta Emissdo; as empresas que avaliaram os Imdveis foram: .

ACR AVALIAC@ES LTDA ME 08.850.317/0001-52
‘CIVIE TRIX ENGENHARIALTDA 03.906.579/0001-44
CONSUL PATRIMONIAL LTOA 04.934,077/0001-30
DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA 67.566.711/0001-07
DLR ENGENHEIROS ASSOCIADOSLTDA 00.100.002/0001-52

DO ENGENHARIA E NEGOCIOS IMOBILIARIOS 01.370.263/0001-55
ENGEBANC ENGENHARIA E SERVICOS LTDA I 69.026.144/0001-13
MARCADELLA ENGENBARIA E CONS. LTDA 93.249.557/0001-53
‘TRENA -PROJETOS E ASSESSORIA IMOB, LTDA £9.471.405/0001-82
e ALORY ~ENGENHARIA-DEAVALIACOES LTBA ... | 05.098.999/0008-54. ot s e
‘ENGENCAT ENGENHARIA LTBA 08.186.337/0001-47
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3 4. Os Créditos Tmobiliarios téni seu principal acrescido-de-uma determinada-taxa de juros fixa, e . .

sio atualizados monetariamente de acordo com o indice, variagdo ¢ periodicidade contratados nos
Contratos Imobilisrios. A cobranga administrativa desses créditos serd realizada diretamente pela
Empresa Administradora ou pela Empresa de Cobranca, nos termos do item 2.5. abaixo, ¢ a
cobranca judicial, caso necessdria, serd efetuada por advogados especializados.

2.5. Administraciio dos Créditos Imobilidrios: Os servigos a serem desenvolvidos pela Empresa
Administradora na administragfio da carteira de Créditos Imobiliarios compreendem:

2.5.1. Atendimento aos_Devedores: Atendimento telefonico ou pessoal aos Devedores para
prestagdo de esclarecimentos ou informagdes a respeito da evolugio dos Contratos Imobilidrios e
respectivas renegociages, as quais somente poderdio ser realizadas se expressamente autorizadas
pela Securitizadora ou Agente Fiduciario, amortizagdes ou liquidagdes.

2.5.2. Cobranga: Emissio e encaminhamento das informagdes 4 rede bancdria nacional para o
processamento dos boletos de pagamento relativos s prestagdes mensais, intermedidrias e
residuais, devidas pelos Devedores em razio dos Contratos Imobilidrios, com base nas condigdes
efetivamente contratadas, bem como o acompanhamento das respectivas baixas.

2.5.2.1. O pagamento referido neste item sera efetuado pelos Devedores através da rede bancaria
nacional diretamente em Conta de Cobranga especifica para esta emissio, de titularidade da
Securitizadora, ficando esta responsivel pelo pagamento aos Investidores, A Empresa
Administradora ndo receberd quaisquer valores ou pagamentos dos Devedores em sua sede €
instalagdes.

2.5.3. Evoluciio dos Saldos Devedores: Calculo da evolugdo de saldo devedor devido pelos
Devedores em razio dos Contratos Imobilidrios, com base nas condigGes contratadas.

2.5.4. Relatdrios: Elaboragdio e envio a Securitizadora e a0 Agente Fiduciario de relatérios mensais
contendo informagdes gerenciais e contibeis sobre o comportamento da carteira de Créditos
Imobilidrios sob sua administracfio, incluindo informag@es discriminadas sobre pagamentos
recebidos, volume de inadimpléncia e saldos devedores.

2.5.5. Alteracdes Contratuais: Cadastramento de eventuais alteragGes dos contratos, decorrentes de
transferéncias ou sub-rogacdes, renegociagbes, termos aditivos, acordos, utilizagdo do FGTS ou

“alterages na’ legislagio- propria- do- Sistema- Financeiro da. Habitago .. do Sistema. Financeiro .

Imobiliétio.

3.5.6. Guarda e Manutencéio da Documentaciio: Guarda e manutengdo de toda 2 documentagio que
esteja na sua posse ou sob seu controle em decorréncia da contratagio dos servigos pela
Securitizadora.

2.57. Cobranca dos Créditos Imobiliarios pela Empresa Administradora: A Empresa
Administradora prestara os servigos relativos & cobranga dos Créditos Imobilidrios, conforme o
cronograma abaixo.

D+01: Verificada a falta de pagamento, a Empresa Administradora emite relatorio a "7
Securitizadora-e-ao-Agente-Fiducidrio; e -
D+05: Telefonema ao Devedor para verificar o motivo do atraso e eventualmente

agendar data para pagamento. O pagamento devera ser efetuade”antes do dia ‘~\
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D+15: 2° telefonema ao Devedor para verificar se o problema persiste, e se ha inten¢&o
de pagamento;
D+30: 3? telefonema cientificando o Devedor de que se o pagamento nio for efetuado no

periodo de 10 (dez) dias deste telefonema, lhe sera enviado aviso de cobranga,
mediante notificagio extrajudicial. Elaboragio e envio de relatério &
Securitizadora e a0 Agente Fiducidrio sobre o andamento do procedimento de
cobranga;

D+40; Emite o 1° aviso de cobranga, através de Carta Registrada, enderegada ao Devedor
e seu conjuge ou co-obrigado, informando o valor do débito, com todos seus
acréscimos, solicitando providéncias para o seu pagamento;

D+60: Emite o 2° aviso de cobranga através de Carta Registrada, enderecada ao Devedor
e seu cnjuge ou co-obrigado, informando o valor do débito, com todos seus
acréscimos, e estabelecendo o prazo de 20 (vinte) dias para que o débito seja
quitado;

D+80: Emite correspondéncia ao Registro de Imdveis competente, anexando
demonstrativo das prestagSes em atraso, devidamente corrigidas e acrescidas dos
juros e encargos devidos, para que seja providenciada, de acorde com o rito
estabelecido na Lei 9.514/97, a intimagdo do Devedor, para satisfagio das
prestagbes vencidas e as que vencerem até a data do pagamento, os juros
convencionados, as penalidades e os demais encargos previstos nos Contratos
Imobilidrios, os encargos legais, inclusive tributos, as contribui¢Bes condominiais
imputdveis ao imével, além das despesas de cobranga e intimagdo. Nesta
correspondéncia serd concedido prazo de 15 (quinze) dias para o Devedor
comparecer ao Registro de Imoveis e purgar a mora;

D+110: Intimagéo pelo Cartério de Registro de Iméveis. Caso o Oficial do Registro nfo
localize o Devedor, ou se o Devedor se furtar ao recebimento da intimacgdo,
procederd & intimagéo por edital, devendo publicar por 3 (trés) dias em jornal de
grande circulagio local ou noutro de Comarca de fécil acesso, se no local nio
houver imprensa didria; A

D+125: Prazo final para o Devedor purgar a mora;

D+128: Se purgada a mora pelo Devedor, devera ser providenciado o recebimento dos
valores correspondentes, e respectivo crédito em favor da Securitizadora,
convalescendo o contrato de alienagio fiduciaria. N&o purgada a mora, o Registro
de Imdveis emitird certiddo de decurso de prazo e solicitara a Securitizadora o

D+134: A Securitizadora protocola mo Cartério de Imdveis o Requerimento de

Consolidaggo de Propriedade juntamente com a prova de quitacio do ITBI;
D+149: O oficial de registro averba a consolidagdo da propriedade do imével em nome da
Securitizadora;
D+157: 1° Leildo Puablico (no minimo, pelo valor de avaliagio do imével);
D+160: Envio para Securitizadora dos valores de arrematacéio ¢ do auto de arrematagio

pelo Leiloeiro. No caso de venda do imével no 1° Leildio Publico: Devolugéio ao
Devedor da diferenga entre o valor apurado no leildo ¢ a divida acrescida de todas
as despesas e encargos previstos na Lei 9514/97;
D+172: 2° Leildo Piblico (imével vai a leildo pelo maior lance desde que igual ou superior
ao valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro e dos encargos legais %7

inclusive-tributos;~¢~das contribuicdes condoiiiiiais, conforme paragrafo 2° do
artigo 27 da Lei 9514/97);
D+175: Envio para Securitizadora dos valores de arrematagfio (o caso de Yenda do imével
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no 2° Leildo Piblico: devolugdo ac Devedor da diferenga entre o valor apurado no

leilio ¢ a divida acrescida de todas as despesas e encargos previstos na Lei
9514/97) ¢ do auto de 1* e 2° pragas pelo Leiloeiro, ou somente os autos de Leilzio
ndo havendo licitante nas duas pragas;

D+181: Protocolar no Registro de Iméveis o requerimento de extingfo da divida e entrega
ao Devedor de Termo de Quitagéo da Divida a ser emitido pela Securitizadora:

D+195: Oficial de Registro de Iméveis averba o Termo de Extingdo de Divida;

D+200: Inicio de processo judicial para reintegragio da posse do imével, com pedido
liminar para desocupacéo do imével em sessenta dias conforme artigo 30 da Lei
9.514/97,

D+210: Distribuigdio perante o Poder Judicidrio da Peti¢do de Reintegragio de Posse, com

pedido liminar. A seqiiéncia do processo consiste no recebimento da peticdo pelo
Oficio do Juizo que foi escolhido por sorteio eletrdnico para julgar a causa;
autuagdo do processo; envio do processo para 1° apreciagio pelo MM. Juiz, que
verificard se estdo preenchidas as condigbes da agdo para determinar entio a
citagdo dos Devedores, apreciar o pedido de liminar para reintegragéio de posse;
apos seguird o processo com a contestagdo dos Devedores, cumprimento da
liminar, etc. O prazo em que os atos acima descritos acontecerdio depende
exclusivamente do Poder Judiciario.

2.5.8. Uma vez na posse do imével, a Securitizadora providenciard a avaliagio do imével e a sua
comercializagio, mediante a realizagio de leildes ou através de contratagdo de corretores de
imoveis.

2.5.9. Quando da efetiva venda do imével, a Securitizadora providenciaré a amortizagdo dos CRIs,
na forma estabelecida na figura abaixo. Caso o valor de venda seja inferior a0 valor devido ao
Patrimonio Separado, os prejuizos decorrentes desta venda serdo arcados pelo Patriménio
Separado.

_ valordevenda B

superior/inferior.ao’ §

ot PTO AL R - = p - wvalor devido ao | CH
gt e ]

i g Patrimdnio Separado . L

- CRONOLOGIA -
.. DE PAGAMENTO..

Amortizacio €R1 'Sép_i_o_:_‘

Proporcional L eRY .'I.ﬁn'ibr..\...‘_..'

Valor de venda

superifor/inferior ao
- valordevido ao |
Patriménio Separado

ARESISE

2

v So_meﬁte o CRI
C- Sénior -

g

im.-mw:‘jg»

CLAUSULA TERCEIRA — DA ESTRUTURA DA OPERACAO

Anexo I ao presente.
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3.1.1. Uma vez identificada e selecionada a carteira de Créditos Imobilidrios conforme condigbes—

estabelecidas neste instrumento, a operagdo de Securitiza¢io € estruturada da seguinte forma:

Andlise dos Recebiveis Autoriza e Agente Fiduciario na
segunde ¢ padrdo Fiscaliza todas as administragédo do
estabelecido pela emissdes Patriménio Separado

Securitizadora R
RIO
EMPRESA DE
5 AUDITORIA
ORIGINADORES o1 05
CREDITOS '
IMOBILIARTIOS
02 08 07

BRAZILIAN
- SECURITIES

COORDENADOR INVESTIDORES

CETIP

Custédia
escritural dos
CRIs e CCIs

1. Os Créditos Imobilidrios sdo auditados pela respectiva Empresa de Auditoria, a qual
verifica se estdo enquadrados nas condigdes estabelecidas pela Securitizadora.

2. Ocorre a Cessdo dos Créditos Imobilidrios entre os Originadores e a Securitizadora, por
meio das CCls. Os Originadores notificam os Devedores da cesséio ocorrida. A partir da
cessdo os pagamentos efetuados pelos Devedores sdo creditados diretamente para a
Securitizadora.

3. ASccuitizadora emite os CRIs com lastro nos Créditos Imobilidrios, formalizao Termo de
- Securitizagéo, e institui o Patrimdnio Separado.
4, A Securitizadora solicita, primeiramente, o registro provisério na CVM, para

posteriormente solicitar o registro definitivo desta emissdio 3 CVM.

5. O Agente Fiducidrio, agindo em nome dos interesses dos Investidores, é responsével por
assegurar, dentro dos poderes que lhe foram conferidos neste Termo, que todos os
procedimentos aqui estabelecidos sejam seguidos.

6. O Coordenador Lider distribui os CRIs aos Investidores. O Coordenador Lider prestou
garantia firme de colocago para totalidade dos CRIs da Série Senior.

7 Os-Investidores subscrevem e integralizam os CRIs;

I pril”
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CLAUSULA 4 - DAS CARACTERISTICAS DOS CRIS E SUA NEGOCIACAO.

4.1. Com lastro nos Créditos Imobilidrios identificados no Anexo 1 sdo emitidos os CRIs que
integram as sétie 2.010-169 e 2.010-170, e que possuem as seguintes caracteristicas de emissio:

A - Valor Total da
Emissdo

A.1 — CRIs Sénior
(Série 2.010-169)

A.2 — CRIs Jonior
(Série 2.010-170)

B - Datae Local da
Emissdo

C — Prazo da Emissio
D — Vencimento Final

E —Forma de
Pagamento

F - Juros

F.1 - Calculo dos Juros

RS 11.005.089,33 (onze milhdes, cinco mil, oitenta e nove reais e trinta
¢ trés centavos) distribuidos da seguinte forma:

R$ 9.904.580,40 (nove milhdes, novecentos e quatro mil, quinhentos e
oitenta reais e quarenta centavos) equivalente a 90 % (noventa por
cento) da emissdo, sendo emitidos 33 (trinta e trés) certificados com
valor nominal unitério de R$ 300.138,80 (trezentos mil, cento e trinta e
oito reais e oitenta centavos).

R$ 1.100.508,93 (um milhdio, cem mil, quinhentos e oito reais e
noventa e trés centavos) da emissdio, sendo emitidos 3 (trés)
certificados com valor nominal unitario de RS 366.836,31 (trezentos e
sessenta ¢ seis mil, oitocentos e trinta ¢ seis reais e trinta ¢ um
centavos).

Para todos os efeitos legais, a data de emissfio dos CRIs é o dia
13/07/2010, em Sio Paulo.

359 (trezentos e cingiienta e nove) meses, a partir da Data de Emisso.
13/06/2040

Pagamentos mensais de juros e amortizago, todo 13 (treze) de cada
més, a partir de 13/09/2010 para os CRIs Sénior e a partir de
13/02/2011 para os CRIs Janior, conforme o fluxo financeiro descrito
no Anexo II ao presente Termo, por meio da Cetip.

8,8930% ao ano para os CRIs Sénior e 31,3219 % ao ano para os CRIs

J = SDa x (Fator Juros — 1), onde:

J = Valor unitério dos juros acumulados no periodo, calculado com 8
{oito) casas decimais, sem arredondamento;

SDa = Saldo do Valor Nominal atualizado, calculado com 8§ (oito)
casas decimais, sem arredondamento;

dp

{8
]

i 12
FatorJuros = '7( — + 1)

L\lOU 7 _|
Fator Juros = Fator de juros calculado com 9 (nove)/asal decimais,
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com arredondamento, sendo:

i = Taxa de Juros da respectiva série a0 ano, informada com 4 (quatro)
casas decimais.

dep = Numero de dias corridos entre a data de emissio, incorporagéo
ou a data de aniversario imediatamente anterior e a data de atualizagio.

det = Nimero de dias corridos entre a data de aniversério
imediatamente anterior 4 data de atualizagfio e a data de aniversério
imediatamente posterior & data de atualizagfo.

Para todos os efeitos considera-se data de aniversario o dia 13 (treze)
de cada més
G - Atualizagio Pela variagio do IGP-M divulgado pela Fundagio Getulio Vargas.
Monetéria ' '

G. 1 —Periodicidade da  Mensal
Atualiza¢do Monetaria

G.2 — Substitui¢io do Caso o IGP-M (FGV) seja extinto, como indice substituto sers adotado
indice de Atualizaggo os indices na seguinte ordem: 1°) IGP (FGV); 2°) IPC FGV)e 39 IPC
Monetaria (FIPE).

G.3 — Célculo da SDa = SDb x C, onde:
Atualizagio Monetaria: SDa = Conforme definido na clausula F.1 acima

SDb = Valor Nominal na Data de Emissdo, ou apds incorporagio de
Juros, atualizagio ou amortizagdo, se houver, o que ocorrer por Gltimo,
calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

C = Fator acumulado da variagdo do IGP-M/FGV, calculado com 8
(oito) casas decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

NI

n

N,

onde:
N, = Nimero fadice do IGPMIFGY do més imediatamentc anierior
a0 iné€s de atualizagio; _ o :
NI, = Némero Indice do IGP-M/FGV do més imediatamente anterior
ao més da emissdo, de incorporagdio de juros ou da tlitima amortizagao.
No caso de ocorrer amortizagfio extraordindria, NI, serd o niimero

indice do més imediatamente anterior a0 més da Gltima atualizagio
mensal.

H - Amortizagio

A, = $Dax| 155

.
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AMi = Valor unitério-da-i-ésima-parcela-de-amortizagfo. Valor

em reais, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

SDa = conforme definido na cldusula F.1 acima;

Tai = J-ésima taxa definida para amortizacgo, expressa em
percentual, com 4 (quatro) casas decimais, sem arredondamento,
de acordo com a tabela do Anexo II.

I — Garantias L Instituicdo do Regime Fiducidrio sobre os Créditos
Imobiliarios cedidos.

IL Garantia Real: 100% (cem por cento) dos Créditos Imobilidrios
séo garantidos por alienagdo fiducidria dos iméveis, constituida
na forma prevista na Lei 9.514/97, conforme individualizados
no Anexo I A cessdo dos Créditos Imobilidrios para a
Securitizadora implica, por forca de lei, na automatica
transferéncia das respectivas garantias de alienagdo fiduciaria
em seu favor.

1L Obrigagdo individual dos Coobrigados de recomprar os
Creditos Imobilidrios, conforme estabelecido nos pertinentes
contratos de cessdo, a obrigacdo recai sobre:

BRI

i as I ‘gé«jaﬂ oter o . .
(05 Rl OFlgIn e
100,00 1%
V. CRIs Junior subordinados aos CRIs Senior.
~ ¥~ Cédigos ISIN:~ ~ "BRBSCSCRI475 (2.010-169) ¢ BRBSCSCRI483 (2.010-170) =~~~ 71

K — Codigos dos Ativos:  10G0020942 para os CRIs Sénior ¢ 10G0020957 para os CRIs Janior
4.2. Fundo De Reserva — Esse Fundo serd constituido pelo fluxo de caixa para pagamento do
principal e juros dos CRIs Junior (Série 2.010-170) nos 6 (seis) meses de caréncia dos CRIs Jinior
seguintes ao primeiro més de caréncia.

4.2.1. Os recursos depositados no Fundo de Reserva serdo utilizados para cobrir eventuais
insuficiéncias previstas nos itens 4.7. (Pagamento Pro Rata) ou 4.9. (Pagamento Segiiencial).

4.2.2. Os recursos integrantes deste Fundo deverio ser aplicados em titulos ptiblicos e/ou privados 7

de baixo riscodecrédito;
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4.3. Fundo de Despesa: O Fundo de Despesa serd formado. pelos recursos originados da diferenga .

entre os valores recebidos dos Créditos Imobilidrios ¢ os pagamentos de juros e principais dos
CRIs. Estes recursos serfo utilizados para o pagamento das despesas de responsabilidade do
Patriménio Separado, previstas na clausula 4.6. abaixo.

4.3.1. As sobras de recursos no Fundo de Despesa somente poderio ser resgatadas pela
Securitizadora apés o pagamento integral das obrigagSes mensais relativas ao Patriménio Separado.

4.3.2. Os recursos integrantes deste Fundo deverio ser aplicados em titulos piiblicos e/fou privados
de baixo risco de crédito.

4.4. Funde de Liquidez - O Fundo de Liquidez serd formado por recursos oriundos dos
pagamentos pelos Devedores no primeiro més de caréncia no pagamento dos CRIs, devendo ser
recomposto pelos pagamentos mensais dos Devedores nos meses subseqiientes até a liquidagdio
total das obrigagSes do Patriménio Separado.

4.4.1. Os recursos integrantes deste Fundo serfo utilizados para pagamento das obrigagdes
integrantes do Patrimdnio Separado, conforme previsto neste Instrumento, e seus eventuais
excedentes alocados para constituigio do Fundo de Despesa.

4.4.2. Os recursos integrantes deste Fundo deverdo ser aplicados pela Securitizadora em titulos
pablicos e/ou privados de baixo risco de crédito.

4.5. Cronologia de Pagamentos das Obrigacies do Patriménio Separado - Os CRIs seriio
pagos mensalmente, todo dia 13 de cada més ou no dia 1til imediatamente subseqiiente, conforme
previsto em 4.1.E (forma de pagamento), através dos sistemas de liquidagio da Cetip.

4.5.1. Os pagamentos dos CRIs setdio realizados de acordo com o fluxo de caixa e prioridade nos
pagamentos descritos adiante, em relagfio ao balango original da emissio, que corresponde a soma
dos valores e direitos integrantes do Patrimnio Separado no momento de sua instituigio pela
Securitizadora, na medida da disponibilidade de caixa do Patriménio Separado, em razio dos
pagamentos efetuados pelos Devedores.

4.5.2. A cada data de pagamento mensal dos CRIs, caso nfio se verifique nenhum dos eventos
previstos na Cldusula 4.7. abaixo, os juros e o principal serfio pagos de acordo com o fluxo de caixa
e prioridade nos pagamentos descritos adiante, primeiramente aos titulares dos. CRIs. Sénior e
~ somente depois de satisfeitos o pagamento dos titulares dos CRIs Sénior, ao pagamento dos CRIs
Junior, obedecendo & caréncia na amortizagiio para os CRIs Junior. : :

4.6. Das despesas de responsabilidade do Patrimdnio Separado: Sobre os recursos mantidos no
Patrimdnio Separado poderdo ser deduzidas as seguintes despesas:

(a) pagamentos de quaisquer impostos, taxas, contribuigdes, fiscais ou para-fiscais, ou
quaisquet outros tributos e despesas que venham a ser imputados por lei ou regulamentagio
pertinente ao Patriménio Separado.

(b) despesas com a contratagio de entidades e empresas envolvidas na emissio dos CRIs,

bem come das despesas dos documentos emitidos por elas, tais como: Securitizadora, Cetip,

Banco Escriturador, Agente Fiduciédrio e Agéncia de Rating; iy Y74

(c) Pagamento das despesas administrativas da Securitizadora tais como: despesas cartorérias
com autenticagGes, reconhecimento de firma; cépias de documentos, impressgo,\expedic;ﬁo,
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havidas com as empresas especializadas em cobranga, se for o caso; honorérios advocaticios,
custos e despesas processuais incorridas na defesa da operagio de Securitizacdo, em juizo ou
fora dele, inclusive o valor de eventual condenagdo; incluindo ainda a remuneracio ¢
despesas relacionadas direta ou indiretamente com o exercicio do direito de voto a ser
exercido pela Securitizadora ou por seus representantes em Assembléias Gerais relacionadas
4 emissfio em questio.

4.7, Seqiiéncia Pro-Rata de Pagamento das Obrigacdes Relativas ao Patriménio Separado:

Mensalmente, a prioridade nos pagamentos obedecera a seguinte ordem:

1° Pagamento das despesas e¢ comissSes relativas as despesas do patrimdnio separado,
estabelecidas em 4.6 acima; :

2° Pagamento dos juros referentes aos CRIs Sénior vincendos no respectivo més do pagamento;

3° Pagamento do principal dos CRIs Sénior, relativo ao respectivo més de pagamento;

4° Pagamento aos CRIs Sénior de eventual amortizagio extraordinaria conforme descrita na
clausula 4.13. abaixo;

3° Pagamento dos juros, referentes aos CRIs Jinior, iniciando apés 6 (seis) meses de caréncia
deste certificado, vincendos no respectivo més do pagamento.

6° Pagamento do principal dos CRIs Junior j4 contemplando os juros computados durante o
periodo de caréncia, iniciando apés o decurso dos 6 (seis) primeiros meses do inicio dos
pagamentos dos CRIs relativo ao respectivo més de pagamento;

7° Pagamento aos CRIs Janior de eventual amortizagdo extraordindria conforme descrita na
clausula 4.13. abaixo;

4.8. Alteragiio da forma de pagamento: Na hipStese de verificagio de qualquer um dos eventos a
seguir listados, o pagamento das obrigacSes relativas ao Patriménio Separado deixard de ser
efetuado na forma acima prevista, passando automaticamente a ser efetuado na forma seqtiencial
prevista na Clausula 4.9. (Pagamento Seqiiencial) abaixo:

(1) faléncia, procedimento de recuperagfio judicial e insolvéncia da Securitizadora;

(ii) ndo pagamento das despesas, juros e principal dos CRIs Sénior, em até 15 (quinze) dias do seu
vencimento, se houver disponibilidade de caixa;

(1ii) nas situagdes estabelecidas na cliusula 4.8.1 abaixo;

_publicagdo de relatorios, informagSes peritdicas; correspondéncias, emolumentos, despesas ——

(iv) inadimpléncia no pagamento das obrigagOes referentes s despesas, juros e principal dos CRIs . -

~ Janior, desde que os pagamentos referentes aos CRIs Sénior tenham sido integralmente efetuados;

(v) atrasos superiores a 60 (sessenta) dias nos pagamentos das obrigagdes relativas 4 emiss#o;

(vi) nfo cumprimento das obriga¢Bes relativas a esta operagdo de Securitizagio, ndo sanados no
prazo de 10 (dez) dias tteis;

(vii) declaragdes falsas da Securitizadora nos termos deste Termo ou dos demais documentos da
operagdo de Securitizagio; '

(viii) quando o saldo devedor da Série Sénior corresponder a 10% (dez por cento) do Valor de
Emissfo da Série Sénior, ambos devidamente corrigidos conforme este Termo.

4.8.1. Critérios para apuracio do indice de Inadimpléncia na Carteira: Sem prejuizo ao
disposto em 4.8. acima, a ocorréncia dos seguintes eventos levard a alteragdo da forma de

“7

pagamento de Pro-rata para Seqiiencial das obrigacdes relativas ag Patrimdnio_Separado
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NI,

NI, = somatério dos saldos devedores dos Créditos Imobilidrios inadimplentes
caractetizados em 4.8.1.2 ou 4.8.1.3;

NI, = Valor de emissio devidamente atualizado pelo indice de corregiio IGP-M
desde a emisséo até a data de apuragdo dos valores.

4.8.1.1 Na forma da equagfo descrita no item anterior, altera-se a forma do pagamento de Pro Rata
para Seqiiencial, caso o resultado da divisio entre NI, e NI, (“R”) seja superior a 70% (setenta por
cento) do percentual do CRI Janior, ou a 7% (sete por cento) do valor total da Emissdo.

4.8.1.2 Critério de inadimpléncia 1: Para fins do célculo acima, consideram-se Saldos Devedores
dos Créditos Imobilidrios inadimplentes aqueles apurados através da somatéria das prestagdes
vincendas, expurgados os juros, e acrescidas as parcelas vencidas e nio pagas, quando observadas
as seguintes caracteristicas: (i) total das parcelas em atraso igual ou superior a 3 (trés), e; (ii)
parcela mais antiga em atraso superior a 180 (cento e oitenta) dias. Nesta hipétese o pagamento
podera retornar para a seqiiéncia Pro-rata quando o indice apurado (R) voltar a ser inferior aos 7%
(sete por cento) do valor total da Emissdo, ou aos 70% (setenta por cento) do percentual do CRI
Jinior (pardmetros maximos).

4.8.1.3 Critério de inadimpléncia 2: Consideram-se Saldos Devedores dos Créditos Imobilisrios
inadimplentes, aqueles apurados através da somatéria das prestagBes vincendas, expurgados os
Juros, acrescidos das parcelas vencidas e nio pagas, quando observadas as seguintes caracteristicas:
(i) total das parcelas em atraso igual ou superior a 6 (seis); e (ii) primeira patcela de cada um dos
Créditos Imobilidrios inadimplentes com atraso superior a 360 (trezentos e sessenta) dias. Nesta
hipétese o pagamento nio poders retornar para seqiiéncia Pro-rata mesmo quando o indice
apurado (R) voltar a ser inferior aos 7% (sete por cento) do valor total da Emissdio ou aos 70%
(setenta por cento) do percentual do CRI Jinior {(parimetros maximos).

4.9. Pagamento Seqiiencial das Obrigacdes Relativas ao Patrimdnio Separado

4.9.1. A partir do momento que o pagamento das obrigagbes relativas ao Patriménio Separado
passa a ser Seqiiencial, conforme descrito no item 4.8 acima, os CRIs Janior terdio seus pagamentos

suspensos e seus juros incorporados mensalmente ao Saldo devedor durante todo o periodo.

- Mensalmente, o fluxo de caixa e prioridade nos pagamentos na forma Seqtiencial, obedecerfio a

seguinte ordem:

1° Pagamento das despesas e comissdes relativas 4 Securitizagio estabelecida em 4.6 acima;

2° Pagamento integral dos juros referentes ao CRI Sénior, vincendos, no respective més do
pagamento;

3° Pagamento do principal dos CRIs Sénior, com 0s recursos remanescentes recebidos
mensalmente,

4° Pagamento aos CRIs Sénior de eventual amortizagio extraordinaria conforme descrita na
clausula 4.13. abaixo;

5° Apds a liquidagfo total dos CRIs Sénior, pagamento integral dos juros referentes aos CRIs
Junior, vincendos, no respectivo més do pagamento;

7

6°Apds a liquidagdo total dos CRIs Sénior, pagamento mensal do principal remanescente dos
CRIs Junior; ™
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4.10. Prioridad,,e,,,nos,,,Bagamentos,,,das,,,Obriga;ﬁes,,,Relativasmaor——Patrimﬁniorr—Separado'-~70s~~

pagamentos previstos em 4.7. (Pagamento Pro Rata) e 4.9. (Pagamento Seqtiencial) acima deverdio
ocorrer ¢xatamente na seqiiéncia ali estabelecida, ficando certo que o pagamento das obrigacgdes
relativas a série de CRI Janior estardo sujeitas ao pagamento integral da série de CRI Sénior.

4.11. Do resgate antecipade obrigatério dos CRIs: A Securitizadora deveri promover,
independentemente da anuéncia dos detentores dos CRIs o resgate antecipado dos CRIs, no caso do
indeferimento do registro ou do seu cancelamento pela CVM, na forma do artigo 11 da Instrugfio
CVM 414/2004.

4.12. Do resgate antecipade dos CRIs (“Resgate Antecipado™): A Securitizadora ¢ permitido a
qualquer momento, promover o resgate antecipado dos CRIs, vinculados ao presente Termo, desde
que: (i) desde que expressamente aprovado pelos Investidores em Assembléia Geral dos titulares
dos CRIs convocada especialmente para este fim, e respeitado aviso prévio a0 Agente Fiduciario
com antecedéncia de 30 (frinta) dias; (ii) seja respeitada a subordinagio entre os CRIs e (iii)
alcance indistintamente, todos os CRIs, proporcionalmente ao seu valor unitirio na data do evento.

4.13. Da Amortizaciio extraordinaria: A Securitizadora promoverd a Amortizagiio Antecipada,
total ou parcial, dos CRIs vinculados a este Termo nas seguintes hipéteses: (i) caso algum Devedor
resolva pagar antecipadamente a sua divida; (ii) nos casos em que ocorrer a venda de imoveis
retomados; (iii) caso algum dos créditos aqui vinculados, representados por CCls, apresentem
impossibilidade temporaria ou definitiva de seu registro nos termos da Lei 10.931/2004, e (iv) no
caso de recebimento de indenizagdes relacionadas a sinistro ou decorrentes de desapropriagdo dos
im6veis. Nestas hipGteses, a amortizagio obedecers 4 Forma de Pagamento e demais condi¢Ses
estabelecidas neste termo, e deverd ser avisada ao Agente Fiducidrio, com antecedéncia de 02
(dois) dias uteis. No caso de amortizagio antecipada parcial, a Securitizadora informard a Cetip, via
sistena, o valor da Amortizagfio Extraordinaria dos CRIs, que contemple a amortizagio antecipada
ocorrida, em até 1 (um) dia util antes do préximo evento de amortizacdo, inclusive o valor da
Amortizagfio Extraordinéria devera ser anuido pelo Agente Fiducidrio via sistema, a Cetip.

4.14. Na hipétese de, por forga de lei ou regulamento, vir a ser substituida a periodicidade ou o
indice de reajuste dos valores ajustados nos Contratos Imobilidrios vinculados aos CRIs objeto do
presente Termo, passariio esses CRIs a serem reajustados pela mesma periodicidade e/ou pelos
mesmos indices que vierem a ser adotados para a atualizagio dos Créditos Imobiliarios, a partir da
mesma data em que ocorrer a referida substituigio.

~ 4.15, Distribui¢sio dos CRIs: A distribuigio dos CRIs ocorrers sem intermediagdo de instituigdo
integrante do sistema de distribuigfio de valores mobiliarios.

4.16. Da subscrigdo dos CRIs - Apds o registro provisério desta Emiss3o na CVM, os CRIs serdio
negociados pelo seu valor nominal unitario. A integralizagdo ocorrers em moeda corrente nacional,
por intermédio dos procedimentos estabelecidos pela Cetip.

4.16.1. Preco de Subscrigdo: O CRI poderd ser subscrito com agio ou desdgio sobre o preco de
emissdo. O desdgio fica limitado ao valor que sera pago pela aquisiciio dos Créditos Imobiliarios,
néo havendo, portanto, nenhum impacto relevante nas demonstragdes financeiras da Securitizadora.
As eventuais taxas de agio ou desagio deverfio ser uniformes para os CRIs, de modo que os CRIs
fagam jus 2 mesma taxa efetiva de remuneraciio.
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4.16.2. Negociaglio secundaria dos CRIs — Qs CRIs da. presente emissdo poderfio ser negociadosno-
mercado secundirio, sendo que serio observados os procedimentos estabelecidos pela Cetip e/ou
BM&F Bovespa para sua negociagéo e liquidago.

4,17. A forrnalizagz‘io do Termo de Securitizagio se efetivard apds o registro deste Instrumento
junto a Instituicio Custodiante, conforme previsto no artigo 23, paragrafo Gnico, da Lei 10.931/04.

4.17.1. Considerando que a presente emisséo conta somente com iméveis com o Habite-se € Termo
de Vistoria de Obras (“TVO™) j4 concedido pelas respectivas Municipalidades, em atendimento ao
que dispSe o §3° do artigo 7° da Instrugio CVM 414/2004, os recursos destinados pelos
Investidores para pagamento do prego de aquisi¢io dos CRIs serio depositados na Conta da
Emissdo até a formalizagfio deste Termo de Securitizaggo.

4.18. Das despesas de responsabilidade dos detentores dos CRIs - Caberd aos Investidores o
pagamento das seguintes despesas: (i) as que forem relativas i custddia e liquidagdo dos CRIs
subscritos, que deverdio ser pagas diretamente pelos Investidores 4 Institui¢do Financeira contratada
para prestagdo deste servigo; (ii) pagamento dos impostos que eventualmente venham a incidir
sobre a distribui¢do de seus rendimentos, conforme a regulamentagio em vigor e descrito nos itens
abaixo.

4.18.1. Nos termos da lei atual, como regra geral, os rendimentos auferidos pelos titulares dos CRIs
sdo tributados pelo Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRF™) s aliquotas de (a) 22,5% (vinte e
dois ¢ meio por cento) quando os investimentos forem realizados com prazo de até 180 (cento e
oitenta) dias; e (b) 20% (vinte por cento) quando os investimentos forem realizados com o prazo de
181 (cento e oitenta e um) dias até 360 (trezentos e sessenta) dias. A tabela do IRRF continua a
decrescer até 15% (quinze por cento) quando os investimentos forem realizados com prazo superior
a 721 (setecentos e vinte e um) dias. Ndo obstante a regra geral do IRRF aqui referida, h4 regras
especificas aplicaveis a cada classe de titular dos CRIs, conforme sua qualificagio. Em outros
termos, a tributagdo sera diferenciada conforme a classe de titular dos CRlIs, cabendo até a isengdo
em alguns casos especificados por Lei. Dependendo da classe de titular dos CRIs, seus rendimentos
poderfo também estar sujeitos & incidéncia da Contribuigsio ao Programa de Integragio Social
(“P1S”) e a Contribui¢io para o Financiamento da Seguridade Social (“COFIN S™).

4.18.2. Os titulares dos CRIs pessoas fisicas terfio seus rendimentos isentos de Imposto de Renda
(RRF ¢ na declaragdo de ajuste anual). Tal isengdo ndo se aplica ao ganho de capital auferido na
alienaglio dos CRIs a terceiros, que serd tributado pelo IRRF, de acordo._com.as aliquotas. . - .

 constantes do item 4.18.1 acima, de acordo com o tempo de aplicagio dos recursos pelo titular dos
CRIs pessoa fisica. Os titulares dos CRIs a que se refere este item ndo estio sujeitos ao PIS ¢ 4
COFINS.

4.18.3. As retengdes do IRRF, do PIS e da COFINS, se devidos, deverfio ser efetuadas por ocasido
do pagamento dos rendimentos e ganhos aos titulares dos CRIs.

4.19. Publicagbes: As publicagdes relacionadas aos atos ou fatos de interesse dos Investidores
serdo efetuadas no jornal “O Dia” em circulagfio no Estado de S3o Paulo ou no website da empresa
(www.bfre.com.br), podendo a Securitizadora, mediante comunicagio prévia ao Agente Fiduciario
e aos detentores dos CRIs, alterar referido veiculo, através de aditamento 2o presente Termo de
Securitiza¢do.
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CLAUSULA 5 - DA CLASSIFICACAO DE RISCO

5.1. Os CRIs objeto desta Emissdo foram objeto de analise por Agéncia de Rating no momento da
emissdo, a qual atribuiu & Série Senior (2.010-169) a nota A+. O relatério encontra-se disponivel
no website da Companhia: www.bfre.com.br. A qualquer tempo poders ser requerida pelos
Investidores a atualizagdo da classificagdo de risco, que serd contratada pela Securitizadora a cada
12 (doze) meses durante o prazo dos CRIs. As renovagdes do relatério serio igualmente
disponibilizadas no website da Securitizadora.

CLAUSULA 6 - DA INSTITUICAO DO REGIME FIDUCIARIO

6.1. Na forma do Artigo 9° da Lei n°. 9.514/97, a Securitizadora institui regime fiduciario sobre os
Créditos Imobilidrios e sobre os Recebiveis, vinculados ao presente Termo de Securitizagdo,
constituindo referidos Créditos Imobiliarios lastro para a emissdo dos CRIs pela Securitizadora.

6.1.1. O regime fiduciario instituido neste Termo sera efetivado mediante o registro deste Termo na
Instituigdo Custodiante das CCls, nos termos previstos no paragrafo tnico do artigo 23 da Lei
10.931/04.

6.2. Os Créditos Imobilidrios sob regime fiducisrio vinculados ao presente Termo de Securitizagdo
sdo destacados do patriménio da Securitizadora ¢ passam a constituir Patriménio Separado do
patrimdnio geral da Securitizadora (“Patrimbnio Separado™), destinando-se especificamente 4
liquidagio dos CRIs e das demais obrigaces relativas ao regime fiducidrio instituido, assim
permanccendo até que se complete o resgate de todos os CRIs ¢ a liquidagdio da totalidade dessas
obrigagdes, conforme previsto no Art. 11 da Lei 9.514/97.

6.3. Os Créditos Imobiliarios sob regime fiducidrio somente respondersio pelas obrigag¢Ges inerentes
a0 Patrimbnio Separado, bem como pelo pagamento dos custos de administragiio e obrigagdes
tributdrias, conforme previsto neste Termo de Securitizagdo.

6.4. Nenhum outro custe de administracio, sendo aqueles listados neste Termo, serid de
responsabilidade do Patriménio Separado sem a prévia e expressa autorizagdo dos Investidores, na
forma prevista neste Termo.

6.5, Na forma do Artigo 11 da Lei n°. 9.514/97, os Créditos Imobilidrios estdo isentos.de qualquer— .. ..
ag¢do ou execuclio pelos credores da Securitizadora, exceto pelos Investidores, ndo se prestando a

constituigdo de garantias ou de excussio por outros credores da Securitizadora, por mais
privilegiados que sejam, observado o disposto no artigo 76 da Medida Proviséria 2158-35,de 24 de
agosto de 2001.

CLAUSULA 7 - DA ADMINISTRACAQO DO PATRIMONIO SEPARADO E DAS

OBRIGACOES DA SECURITIZADORA

7.1. Incumbe & Securitizadora gerir os Créditos Imobilidrios vinculados ao presente Termo por si,
por seus prepostos ou por qualquer outra empresa administradora contratada pela Securitizadora
para esse fim (“Empresa Administradora™), promovendo as diligéncias necessarias 4 manutengfio

de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento das parcelas de amortiza¢do, juros e

demais encargos e acessdrios.
P
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7.1.1. A contratacdo, pela Securitizadora, de qualquer terceiro para a execugdio dos servigos de
administragdo do Patrimdnio Separado dependera de prévia e expressa anuéncia dos Investidores.

7.1.1.1. A Securitizadora devera manter a disposicdo dos Investidores, para consulta, na sua sede
indicada no predmbulo do presente Termo e na sede do Agente Fiduciario, uma copia do contrato
firmado com a Empresa Administradora, ¢ de qualquer outro documento relativo a referida
contratacdo,

7.1.2. A contratagio de qualquer terceiro para a administragio do Patriménio Separado ndo exime a
Securitizadora do encargo da administragfio, que continuara sendo de sua responsabilidade.

7.2. Obriga-se a Securitizadora a administrar o Patriménio Separado, mantendo registros contédbeis
independentes em relagio ao patrimdnio geral da Securitizadora, e a elaborar e publicar anualmente
as demonstra¢Ses financeiras do Patriménio Separado.

7.3. Sempre que solicitado pelos Investidores, por escrito e com prazo de antecedéncia de 20
(vinte) dias dteis, a Securitizadora lhes dard acesso aos relatérios de gestio dos Créditos
Imobilidrios. Os Investidores poderio solicitar tais relatérios diretamente ao Agente Fiduciario, que
0s recebera mensalmente da Securitizadora.

7.4. A totalidade do patriménio da Securitizadora responder4 pelos prejuizos que esta causar por

descumprimento de disposi¢éo legal ou regulamentar, por negligéncia ou administragiio temeréaria
ou, ainda, por desvio da finalidade do Patriménio Separado,

CLAUSULA 8 - SUBSTITUICAO E MODIFICACOES

8.1. Os Créditos Imobiliarios que constituem o lastro dos CRIs poderéo ser objeto de Substituigdes
quando verificado vicio de originagio dos Créditos Imobiliarios.

8.2. Respeitados os limites e demais critérios estabelecidos nas clausulas abaixo, a Securitizadora
notificard o Agente Fiducidrio, informando-lhe as condigdes da Substituicio e atestando que os
novos Créditos Imobilidrios atendem aos critérios de enquadramento dispostos nos itens 2.3.1 e
8.4, devendo o Agente Fiduciario, no prazo de 5 (cinco) dias, anuir expressamente com a
Substituigdo.

8.3. Na hipétese de substituicio de créditos, a Securitizadora providenciard a regularizaciio do
presente Termo, por meio de aditivo, bem como providenciard, se for o caso, as averbagBes
necessarias nos Cartdrios de Registros de Iméveis competentes, ou na Instituigdo Custodiante, no
prazo maximo de 30 (trinta) dias, contados da data do evento que justificar a Substituicdo ou
alteragdes.

8.4. Os Créditos Imobilidrios dados em Substituicio deverdo, cumulativamente:
a)  ter as mesmas caracteristicas que os Créditos Imobilidrios substituidos tinham quando da

emissdo deste Termo de Securitizag5o, especialmente, mas niio limitado, no que concerne a
coobrigagdio do originador; <7

b)  ter valores de saldo a vencer, bem como prestagdes mensais, no minimo correspondentes as
dos Créditos Imobiliarios substituidos e;
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c)  terem sido selecionados pela Securitizadora de ~acordo..com ..0s-critérios - de - selegdo

estabelecidos neste Termo.
8.4.1. Na hipétese prevista na alinea “b” acima, caso o crédito a ser substituido apresente saldo
devedor e parcelas superiores ao valor do crédito original, a diferenca poderad ser resgatada
mensalmente pela Securitizadora.

8.5. As Substitui¢@es realizadas pela Securitizadora nfio deveriio resultar em:

a) prorrogagdo superior a 24 (vinte e quatro) meses no prazo de vencimento dos Créditos
Imobiliarios;

b) qualquer redugfo do valor principal dos Créditos Imobilidrios integrantes do Patriménio
Separado;

) .alteracOes nas taxas de juros e de atualizacio monetéria dos Créditos Imobiliarios, nem
tampouco em sua periodicidade de pagamento;

d) redugdo nos pagamentos mensais dos CRIs e das obrigagdes correspondentes, com ©
consequiente aclimulo das diferengas a serem pagas integralmente em uma tinica parcela;

e) prorrogagio do prazo final de vencimento dos CRIs.

8.6. A Securitizadora promovera alteragdes nos contratos, e conseqiientemente nas CCI(s) que
lastreiam os CRIs, em virtude de (i) transferéncias ou sub-rogagdes; (ii) renegocia¢des; (iii) termos
aditivos; (iv) acordos; (v) utilizagdo do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo ou (vi)
superveniéncia de quaisquer disposigtes legais com repercussio direta ou indireta nas disposigbes
aplicdveis ao Sistema Financeiro da Habitagio c/ou Sistema de Financiamento Imobilidrio
(doravante “Modificages™), devendo informar tais Modificagdes ao Agente Fiduciario.

8.6.1. Com exceciio da hipdtese prevista no item (vi) acima, serdo aceitas substitui¢des, observado
o disposto neste item 8 e sub-itens, até o {limite de 30% (trinta por cento) do valor remanescente dos
CRlIs ou do valor remanescente dos Créditos Imobiliarios, o que for menor.

CLAUSULA 9 - DO AGENTE FIDUCIARIQ

9.1. A Securitizadora nomeia o Agente Fiduciario definido na cldusula 1 deste Termo, com poderes
gerais de representagfio da comunhdio dos Investidores.

9-2. O Agente Fiducidrio ora nomeado declara expressamente:

a)  aceitar integralmente o presente Termo de Securitizagdo, com todas as suas cldusulas e
condigBes;

b)  sob as penas da lei, néio ter qualquer impedimento legal para o exercicio da fungdo que lhe é
atribuida, conforme o Pardgrafo Terceiro do Artigo 66 da Lei n®, 6.404/76;

¢)  que ¢ representado neste ato na forma de seu Estatuto Social, e que ndo possui nenhuma
incompatibilidade e restricdes para exercer o cargo, nos termos do artigo 10 da Instrugéio
CVM 28/83;

d)  que tomou todas as cautelas e agiu com elevado padrio de diligéncia para assegurar que as
informag3es prestadas pela Securitizadora sejam verdadeiras, ‘consistentes, corretas e

suficientes, nos termos do item 15 do Anexo III da Instrugdo CVM 414/04. g7

. fa
9.3. O Agente Fiducidrio devera exercer suas fungdes de acordo com este Termo e com o Contrato
de Prestagio de Servigos de Agente Fiduciario na 1* Emissdo de Certificados dengecebiveis
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Imobiliarios d,a,,S,ecuritizadora,,,ﬂrmado,,,em,OS:,’,1,2[2000,/Estefcontratereneontra-serregistrado OO

Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos desta Capital de Sio Paulo, microfilmado sobre o n°.
798771 em 30 de Janeiro de 2001.

9.4. O Agente Fiducidrio recebers, a titulo de remuneragdo pelo desempenho dos deveres e
atribuigGes que lhe competem, nos termos da lei e deste Termo, a remuneragfo estabelecida no
contrato acima mencionado, e descrita abaixo:

a)  parcela de implantagio de servigos equivalente a uma parcela semestral antecipada, paga
integralmente antes do inicio de implantagio do servigo previsto neste Termo;

b)  parcelas semestrais de R$ 4.392,95 (quatro mil, trezentos e noventa ¢ dois reais e noventa e
cinco centavos), liquida de impostos conforme item “f abaixo, paga a primeira 2 (dois)
dias apds a assinatura deste Termo. A data base do valor acima & o més de julho de 2010.
‘As.remunerag¢es previstas neste item e no item (a) acima serfio devidas mesmo apoés o
vencimento do CRI, caso o Agente Fiducidrio ainda esteja atuando na cobranga de Créditos
Imobilidrios que ainda possuam parcelas em atraso. )

¢)  as parcelas referidas acima serfio atualizadas pelo IGP-M (indice Geral de Precos do
Mercado), ou na sua falta, pelo mesmo indice que vier a substitui-lo, a partir da data base
acima até as datas de pagamento de cada parcela, calculadas pro rata die se necessério;

d)  as remuneragBes ndo incluem as despesas com publicagbes, transporte, alimentagéio,
viagens e estadias necessérias ao exercicio da fungio de Agente Fiduciario, durante ou
apds a implantagdo do servigo a serem cobertas pela Securitizadora, mediante pagamento
das respectivas faturas emitidas diretamente em seu nome, ou reembolso. Nio estio
incluidas igualmente despesas com especialistas, caso sejam necessarios, tais como
auditoria e/ou fiscalizagdo, entre outros, ou assessoria legal & Securitizadora ou aos
Investidores, sendo que tais despesas com especialistas deverdio ser, antes de incorridas,
previamente aprovadas pela Securitizadora;

¢)  no caso de inadimplemento da Securitizadora acerca das obrigacdes por ela assumidas
perante os Investidores, todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as
administrativas, em que o Agente Fiduciario venha a incorter para resguardar os interesses
dos titulares dos CRIs deverdio ser previamente aprovadas e adiantadas pelos mesmos, ¢
posteriormente ressarcidas pela Securitizadora. Tais despesas a serem adiantadas pelos
titulares dos CRIs incluem também os gastos com honordrios advocaticios, depdsitos,
custas ¢ taxas judicidrias nas agGes propostas pelo Agente Fiducidrio ou decorrente de
agdes contra ele intentadas no exercicio de sua fungfio, ou ainda que lhe causem prejuizos

ou riscos financeiros, enquanto representante da_comunhéo dos titulares. dos. CRIs, As.. . .. .. .. ..

~ eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em acdes
judiciais serfio igualmente suportadas pelos titulares dos CRIs, bem como a remuneragéo e
as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario na hipétese da Securitizadora permanecer
em atraso com relagdo ao pagamento dos CRIs desta por um periodo superior a 60
(sessenta) dias, podendo o Agente Fiducidrio solicitar garantia dos titulares dos CRIs para
cobertura do risco da sucumbéncia;

f) - as remuneragSes serdo acrescidas dos seguintes impostos: ISS (imposto sobre servigos de
qualquer natureza), PIS (Contribuig¢dio ao Programa de Integragio Social), COFINS e
CSLL (Contribuigdo Social sobre Lucro Liquido) e quaisquer outros impostos que venham
a incidir sobre a remuneragéio do Agente Fiduciirio, excetuando-se o Imposto de Renda,
nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento. )

&

z
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9.5. Incumbe. ao-Agente Fiducidrio-ora nomeado, além-dos-deveres-previstos-em lei-ou-em-ato

normativo da Comissdo de Valores Mobilidrios - CVM, e observado o disposto nos itens 5.2 e 5.3
do contrato mencionado na clausula 9.3 acima, celebrado com o Agente Fiducidrio:

a).

b)

d)

g)

h)

i)
k)

zelar pela protegdo dos direitos e interesses dos Investidores, empregando no exercicio da
fungdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na administragéo dos
proprios bens, acompanhando a atuagdo da Securitizadora na administragio do Patriménio
Separado;

adotar, quando cabivel, medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses
dos Investidores, bem como 4 realizagfio dos créditos afetados ao Patriménio Separado, caso
a Securitizadora nio o faga;

exercer a administragiio do Patriménio Separado, conforme estabelecido neste Termo, na
hipétese de: (i) insolvéncia da Securitizadora; (ii) descumprimento pela Securitizadora de
toda e qualquer obrigagio nfo pecunidria prevista no Termo, ndo sanada em 60 (sessenta)
dias, contados de aviso escrito que lhe for enviado pelo Agente Fiducidrio, exceto por
aquelas obrigages para as quais esteja previsto um prazo especifico no Termo, hipdtese em
que tal prazo prevalecerd, e; (iii} o nio pagamento, pela Securitizadora, das obrigagdes, juros
e remuneragéo dos CRIs, havendo disponibilidade na conta corrente da Emissdo, conforme
previsto no Termo;

promover, na forma prevista neste Termo de Securitizagdo, a liquidacio do Patriménio
Separado;

convocar assembléia geral dos Investidores para deliberar sobre as normas de administragio
ou liquidag4o do Patriménio Separado no caso de insuficiéncia de tal patriménio;

no caso de reniincia de suas fungdes em virtude da superveniéncia de conflitos de interesses
ou de qualquer outra modalidade de inaptiddo, permanecer no exercicio dessas fungdes pelo
prazo de até 30 (trinta) dias ap6s a data de solicitagio da remiincia, devendo, ainda, fornecer a
Securitizadora ou a quem esta indicar, em até 30 (trinta) dias da data de sua rentncia, toda a
escrituragdo, correspondéncia, registros magnéticos de informagdio e documentos em geral
relacionados ao exercicio de suas fungdes;

conservar em boa guarda toda a escrituragfio, correspondéncia, registros magnéticos de
informacdo e documentos em geral relacionados ao exercicio de suas fungdes, recebidos da
Securitizadora;

verificar, no momento de aceitar a fung#o, a veracidade das informag@es contidas no presente
Termo de Securitizagdo, nos CRIs e demais documentos entregues pela Securitizadora, bem
como a regularidade dos registros e averba¢des dos Créditos Imobiliarios ¢ deste Termo de

que sejam sanadas as omissdes ou falhas de que tenha conhecimento:
na forma prevista no inciso IX do artigo 12 da Instrugio CVM 28 de 1983, verificar a
regularidade da constituigio das garantias reais e fidejussérias, bem como o seu valor e
exeqiiibilidade da seguinte forma.

acompanhar mensalmente, através de gestdes junto a Securitizadora e do relatério que lhe for
disponibilizado pela Empresa Administradora, diretamente ou através de prepostos que vier a
indicar, o andamento do processo de transferéncia dos Créditos Imobilidrios individualizados
no Anexo I ao presente, sua realizagdo, especialmente quanto ao nivel de inadimpléncia dos
Devedores, bem como o andamento detalhado de seu fluxo;

solicitar, quando considerar necesséria, de forma fundamentada, auditoria extraordinaria na
Securitizadora, que seré realizada as expensas da Securitizadora;

elaborar anualmente relatério e colocd-lo sempre que _solicitado, a.._disposi¢éo. _dos

. Securitizacdo, respectivamente, nas instituigGes competentes, diligenciando. no. sentido.de. . ... ...

Investidores, na sede da Securitizadora e na sua propria sede, dentro de 04 (quatro) meses do
encerramento do exercicio social, o qual devera conter, no minimo, as seguintes informacdes:
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